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La presente investigación parte de la premisa de que el vínculo del edificio con la calle en su límite entre lo 
público y lo privado es uno de los puntos más importantes para un reglamento específico. La interface 
arquitectónica del edificio es justamente el lugar de encuentro y objeto de estudio de la investigación.  Para 
lograr sus objetivos, la investigación busca aclarar las propiedades morfo tipológicas, tanto de las interfaces 
de los edificios, como también, dentro de los escritos reglamentarios dispuestos en las normativas. Y busca 
confrontarlos para establecer criterios que promuevan una buena articulación entre los espacios públicos y 
privados, entre los edificios y la calle. El territorio de estudio es la zona central de la ciudad por su 
diversidad de tipologías y por presentarse como un territorio para la renovación urbana de la ciudad y que 
requiere construcción a través de nuevas pautas urbanas donde la normativa aún es un marco principal. 
 





This research starts from the premise that the building on its street level, in the boundary between public and 
private, is one of the most important point for a specific build bulk regulation. The architecture interface of the 
building is precisely this meeting point and subject matter of this research. To achieve its objectives, the 
research seeks to clarify the morpho-typological properties of both the buildings interface, as well as, the 
written rules in the land and use law legislations. It seeks to establish the criteria that will promote good 
connection between public and private spaces, between buildings and streets. The area of study is the 
central area of the city for its diversity of types as well as it presents as a territory for urban renewal of the 
city and will need to be built under new urban patterns, where the legislation is still a main frame. 
 




Según J. GEHL [2010], el espacio público de la ciudad debe ser diseñado cuidadosamente con el fin de 
tornarlo atractivo, eficiente y seguro. Uno de los principales elementos que atraen a este espacio es el 
edificio a través de su planta baja: donde el edificio encuentra la calle. Este punto de encuentro, la planta 
baja como un espacio de transición entre lo privado y lo público, es el resultado de la aplicación de las 
normas urbanísticas, que son determinantes de la configuración de una ciudad de mejor o peor calidad 
urbana. 
En el caso de la ciudad de Recife, Brasil. En un recorrido a través de las ordenanzas del siglo XX hasta hoy, 
el proyecto del espacio urbano se concreta por la articulación entre espacios libres y construidos, y parte del 
principio de regular el volumen del edificio en la parcela. Evoluciona de una simple regulación de objetos 
arquitectónicos en las fachadas, hacia reglas más complejas de composición del edificio articulado al 
espacio urbano. 
A menudo las ordenanzas regulan la edificación construida en el interior de cada parcela. Pero la real 
eficacia urbanística de una ordenanza se encuentra en su capacidad de conformar asimismo el espacio 
urbano constituido en los espacios públicos del exterior de las parcelas. Es posible afirmar que la capacidad 
de articulación de los espacios libre y construido es lo que permite que las reglas urbanísticas sean capaces 
de controlar y conformar de modo eficaz la construcción de la ciudad. 
Aquí reside una aportación importante. A menudo las ordenanzas textuales tienden a priorizar la 
conformación de la edificación en el interior de la parcela, mientras aquellas ‹diseñadas›, expresadas en 
planos o proyectos, asumen mayor preocupación por el espacio urbano exterior a la parcela. En cambio, 
conviene destacar que en Recife la articulación de los espacios ha sido siempre una preocupación 
consistente en las ordenanzas que configuran la ciudad. 
De este modo, la presente investigación parte de la premisa de que el vínculo del edificio con la calle en su 
límite entre lo público y lo privado es uno de los puntos más importantes para un reglamento específico. La 
interface arquitectónica del edificio es justamente ese sitio de encuentro y objeto de estudio de la 
investigación.  
Para lograr sus objetivos, la investigación busca aclarar las propiedades morfo tipológicas tanto de las 
interfaces de los edificios, como también de los escritos reglamentarios dispuestos en las normativas. Y 
busca confrontarlos para establecer los criterios que promuevan buena articulación entre espacios públicos 
y privados, entre edificios y calle. De esta forma, inicia con un recorrido por las ordenanzas y después 
analiza las propiedades tipológicas presentes en dichos reglamentos. 
 
 
2. LAS ORDENANZAS DE LA ARTICULACIÓN DEL ESPACIO LIBRE/CONSTRUIDO: UN RECORRIDO  
Las reglas que diseñan esta articulación están principalmente presentes en las ordenanzas de composición 
de las fachadas —hasta la década de 1920 el ornato público de la calle— y en las ordenanzas que definen 
la implantación del edificio en la parcela. Pero también las normativas presentes en los planes y proyectos 
que suceden en la ciudad hasta la primera mitad del siglo XX y que cambian su estructura urbana. 
Hasta fines de la década de 1910 la principal ordenanza vigente era la Lei Municipal n
0
 4 de 1893, más 
semejante a un Código Municipal de Posturas. La Lei Municipal n
0
 4 se refiere al espacio urbano al vincular 
la construcción privada al diseño de la calle y al espacio público, determinando por ejemplo, las cotas de 
nivelación en función de la anchura de las calles; el número máximo de pisos para toda la ciudad; la 
dimensión de las aberturas de los edificios (alturas y anchuras de puertas y ventanas), una relación de 
llenos y vacíos que asegura la armonía de la fachada urbana. De esta manera, la Lei Municipal n
0
 4 tiene 
una imagen idealizada de Recife como una ciudad predominantemente horizontal, demarcada puntualmente 
por las torres de las iglesias y por las siluetas de algunos edificios públicos, además de la preocupación por 
la composición de la fachada a la calle. 
Como se observa en la Figura 01, la composición de la fachada es resultado de estas reglas que aseguran 
una determinada imagen urbana a través de reglas de control de la edificación basadas en las proporciones 
de anchura y altura de las fachadas. 
 
FIGURA 01— Praça Maciel Pinheiro en 1897, conformada por las 
‹Posturas› del Recife Imperial. 
Fuente: elaboración de los autores  
Å continuación, la ordenanza de 1919 –—tal como la de 1893— también se relaciona con el espacio público 
de la calle a través de determinaciones constructivas —por ejemplo, la obligatoriedad de alineaciones 
frontales, la determinación del contorno de fachadas o de detalles arquitectónicos de las edificaciones, 
como asimismo, la forma de remate de las esquinas. La preocupación por las alineaciones y nivelaciones de 
las nuevas construcciones sigue presente. La dirección de obras de la ciudad publica una guía de alineación 
y nivelación independiente del perímetro en que se ubica la construcción. De hecho, la enorme cantidad de 
artículos sobre el diseño y la composición de la fachada urbana revela la preocupación por la imagen de la 
ciudad que la Ordenanza de 1919 presenta. Esta ordenanza elabora un sistema de parámetros de diseño 
que busca asegurar la imagen de una ciudad dinámica y moderna en las zonas centrales. Así, el centro de 
la ciudad permanece como espacio urbano visualmente ordenado con las edificaciones comunes —
definidas por tipologías tradicionales— y constituye un escenario para las edificaciones de naturaleza 
pública o institucional. La imagen de la ciudad se construye en conjunto a partir de las ordenanzas de la 
arquitectura del edificio. 
En cambio, la ordenanza de 1919 introduce también la construcción de las galerías urbanas, con intención 
de aumentar el aprovechamiento de las edificaciones. Sin embargo, sólo con el plan de reforma del barrio 
de Santo Antonio, en la década de 1930, las galerías cubiertas se tornan presentes en la arquitectura de la 
ciudad y aparecen en las principales intervenciones de las áreas centrales hasta fines de la década de 
1970. 
Esta preocupación por el diseño de la fachada de la calle continúa presente en el Regulamento das 
Construções —Ordenanza n.374 de 12 de agosto de 1936. La reforma llevada a cabo en el barrio de Santo 
Antonio, en la zona céntrica de la ciudad, probablemente orienta las determinaciones normativas de dicha 
ordenanza para la configuración del espacio libre. Sin embargo, la composición del espacio libre, sobre todo 
del área central de la ciudad, sigue una tradición que proviene del siglo pasado. 
La ordenanza de 1936, tal como la de 1919, contiene un conjunto de reglas que configuran el espacio libre a 
partir del control del volumen de la edificación, como por ejemplo: Estética de los Edificios, Marquesinas, 
Alineación y Nivelación de las Construcciones. El esquema mostrado en la Figura XX interpreta las 





FIGURA 02 —Los esquemas de remates de las esquinas. In Capitulo IV: Alinhamento e Nivelamentos das 
construções. Ordenanza n.1.051. Fuente: elaboración de los autores 
Mientras las ordenanzas de 1919 y 1936 se aplican a todas las zonas de la ciudad, resulta evidente que la 
forma meticulosa con que se determinan los elementos de composición de las fachadas de los edificios se 
aplica mucho más a los edificios que no poseen retranqueos frontales, es decir, a los edificios localizados en 
la zona central y en las sub-zonas comerciales de la ciudad. En las sub-zonas residenciales, donde son 
obligatorios los retranqueos frontales a la calle, se exigen los muros divisorios, cuando construidos, hasta 
1.80 m de altura. 
La articulación de los espacios libre/construido brindada por el ‹Regulamento das Construções›, así como 
también por la Ordenanza de 1919, caracteriza una ciudad donde en el Centro principal, la «calle» aún es el 
parámetro básico para la configuración del espacio público, y la composición de las edificaciones se regula 
a través de las relaciones geométricas con dicho espacio. Lo contrario sucede fuera del centro principal, en 
las sub-zonas residenciales, en las cuales la elaboración del espacio público todavía no está clara y las 
construcciones privadas se regulan por parámetros genéricos en términos de definición de alturas, 
coeficiente de ocupación y retranqueos. 
De hecho, la adopción de parámetros más genéricos, de naturaleza cuantitativa —tales como las tasas para 
ocupación del edificio dentro de la parcela y los retranqueos— revela en las ordenanzas de 1919 y 1936 
que la intención de ordenación visual se concentra en la Zona central de la ciudad y en los sub-centros 
comerciales. Para las demás Zonas se definen instrumentos de control de naturaleza genérica y 
cuantitativa, más para regulación de las actividades que para regulación de la forma urbana. 
A partir de los años 1940, Recife estructura su espacio urbano desde dos premisas: por un lado, la calle-
corredor como referencia aún en la conformación de dicho espacio urbano, y por el otro, la conformación del 
mismo a partir de parámetros genéricos relacionados con una zonificación funcional privilegiando el objeto 
arquitectónico —el edificio vertical aislado— en la estructura urbana. 
A partir de la década de 1950 los ideales del Movimiento Moderno resultan más claros y las ordenanzas son 
el reflejo evidente de esta condición. Como continuación de la tradición de planeamiento de la ciudad, las 
reglas contenidas en la ordenanza de 1953 —Decreto n. 2590, también adoptan dos estrategias para la 
construcción del espacio libre. 
Para las zonas residenciales, donde los edificios están aislados en la parcela, los pilotis son el principal 
elemento de articulación entre los espacios; para las zonas centrales se adopta la estrategia de 
reparcelación del suelo y los planes de volumen. También aquí, los barrios de Boa Viagem (zona urbana) y 
de Boa Vista (zona central) son los territorios más representativos de dicha experiencia. 
La ordenanza de 1953 introduce en la ciudad la tipología del edificio multifamiliar vertical aislado en la 
parcela. Sin embargo, dicha tipología está proyectada para las zonas residenciales, en los sectores urbanos 
y suburbanos de la ciudad, en particular el barrio de Boa Viagem. 
En esta época, Boa Viagem cuenta con un pequeño comercio en las proximidades de la Iglesia y las demás 
actividades urbanas se desarrollan en los barrios centrales. Los motivos para ir a dicho barrio eran el mar, la 
playa y la prometida arquitectura moderna que allí se levanta, transformando el barrio en un lugar moderno 
y elegante de la ciudad, comparado por ejemplo, con el barrio de Copacabana, en Río de Janeiro.  
La fórmula de los retranqueos progresivos permite el crecimiento en altura de la edificación, pero también el 
desplazamiento del edificio hacia el centro de la parcela con retranqueos iguales tanto para los laterales 
como para frente y fondo de la misma. Esta regla hace que los edificios proyectados en Boa Viagem 
mantengan una correcta regularidad en su implantación. Asimismo con características arquitectónicas 
diferentes, se puede mantener una alineación constante. 
También aquí la regla permite una calidad espacial distinta que marca los espacios de esquina, ya que las 
parcelas de esquina deben mantener los retranqueos frontales hacia ambas calles. 
Además, la ordenanza de 1953 induce a la construcción de la tipología del ideario moderno: edificio sobre 
pilotis. El artificio que induce a la utilización de esa tipología es la liberación de la planta baja en cambio de 
un piso más en la edificación. De hecho, como la mayoría de las parcelas en el barrio de Boa Viagem tiene 
entre 12 y 18 m de anchura, para obtener un mayor número de pisos se adoptan pilotis y el último piso 
como terraza jardín asegura una edificación con más área construida. Así, si por un lado la regla parece 
oportunista, por el otro, asegura que los pisos vacíos se abran hacia la calle permitiendo continuidad y 
permeabilidad visual. 
La orientación que pauta la configuración de la ciudad es de un de edificio sobre pilotis estructurando la 
articulación entre los espacios libres y construidos. Esta relación incluso se explota en los anuncios 
comerciales de venta de los apartamentos, donde el emplazamiento del edificio aislado en la parcela no 
pierde la continuidad urbana, aún tan presente en la ciudad. 
De este modo, en la ordenanza de 1953, se puede afirmar que existe un proyecto de ciudad para el nuevo 
barrio de Boa Viagem, que es diseñado por la aplicación de los parámetros a las parcelas individualmente, 
sin perder de vista la perspectiva del conjunto. 
   
(i) (ii)  (iii) 
FIGURA 03 — Anuncios sobre edificios proyectados para el Barrio de Boa Viagem, atendiendo la ordenanza de 1953. Está claro 
que los edificios tenían alturas variables, con lo máximo 11 pisos. También es interesante observar que los edificios 
presentan planta baja sobre pilotis abierto estableciendo articulación con el entorno urbano, aunque sea sólo visual a la 
ordenanza de 1953. (i) Edificio Ana Cristina, Diário de Pernambuco- 03/1956; (ii) Edificio Vitoria no Diário de Pernambuco- 
12/1956; (iii) Edificio Pontual, Diário de Pernambuco- 01/1961. Fuente: FUNDAJ 
En las zonas comerciales fuera del centro de la ciudad, es decir, de los sectores urbanos y suburbanos, la 
ordenanza de 1953 no prevé planes específicos, sino la reparcelación de manzanas. Se determinan reglas 
para definir el volumen del bloque, también con el intento de generalizar los parámetros de ocupación de las 
manzanas de las áreas centrales. Aquí se adoptan nuevamente los parámetros genéricos al limitar la altura 
de los bloques independientes de la anchura de la calle, que son a lo sumo 11 metros o 3 pisos, y al exigir 
también el retranqueo de 5 m para el frente de la parcela. Sin embargo, la profundidad del bloque se 
relaciona con la profundidad de la manzana, como también se induce a la utilización de galerías cubiertas y 
continuas, configurando un espacio urbano característico de los núcleos comerciales. [Figura 04] 
 
FIGURA 04 —Plan de cuadras para el barrio de Encruzilhada. Fuente: Archivo Público de la ciudad de Recife. 
Los principales parámetros de diseño para estas zonas son: (i) la anchura de los bloques que se establecen 
en función de la anchura de la propia manzana donde el bloque está ubicado; (ii) la altura máxima del 
bloque es de 11 m.; (iii) la construcción de las galerías cubiertas en la alineación del bloque con la parcela. 
También se busca diseñar manzanas con mayor permeabilidad. En dicho caso, si el proyecto prevé pasajes 
para peatones en el interior de la manzana con un mínimo de 5 metros de anchura y se construyen las 






FIGURA 05 — Edificios ubicados en el sector comercial de Encruzilhada, zona urbana de la ciudad. Fuente: foto 
de los autores. 
De hecho, en las zonas comerciales dentro de las áreas urbanas y suburbanas de la ciudad, se busca 
establecer parámetros a través de la ordenanza de la edificación hacia la configuración del espacio urbano 
a la semejanza de las áreas centrales. De este modo, las zonas comerciales y sus entornos tendrían una 
característica propia que las distinguiría de las zonas estrictamente residenciales. Y el elemento que articula 
el espacio libre y el construido sigue siendo la adopción de galerías cubiertas sobre las aceras. Una 
tipología planteada por primera vez en la ordenanza de 1919 y que permanece como elemento 
estructurador del espacio urbano en las ordenanzas del ideario moderno de Recife. En verdad, en las zonas 
comerciales de las áreas urbanas y suburbanas de la ciudad se ha buscado establecer a través de la 
ordenanza de la edificación, parámetros que definan el espacio urbano, semejante a las áreas centrales. De 
este modo, zonas comerciales y entorno cuentan con una característica propia que las distingue de las 
zonas estrictamente residenciales. Y el elemento que hace la articulación de espacio libre y construido sigue 
siendo la adopción de galerías cubiertas sobre las aceras. Una tipología planteada por vez primera por la 
ordenanza de 1919 y que permanece como elemento estructurador de espacio urbano en las ordenanzas 
del ideario moderno de Recife. 
La Ordenanza de 1961 —Código de Urbanismo e Obras– en vigor hasta principios de los años de 1980, 
cuando se publica la Ordenanza n. 14.511 en el 17 de enero de 1983. El Código de Urbanismo e Obras— 
de 1983, además de definir la ocupación del suelo de la ciudad y la estructura vial urbana, brinda tres 
innovaciones: primero, discrimina un modelo de gestión basado en comisiones con la participación de la 
sociedad civil; segundo, incorpora las normativas de preservación de los elementos del paisaje urbano y de 
los sitios históricos, que están plasmados en el Plan de Preservación de 1979; y tercero, introduce el 
concepto de preservación de zonas de interés social. El pensamiento de planeamiento regional determina 
principalmente la zonificación general de la ciudad. 
Sin embargo, la configuración de la ciudad sigue pautada por la densificación y la verticalización; las reglas 
que definen esas pautas también siguen las mismas: la zonificación que limita la densidad; la fórmula de los 
retranqueos progresivos que define la altura de las edificaciones, y la definición de las tipologías que 
articulan los espacios libres y construidos. Se siguió densificando y siguió la verticalización, pero no se 
siguió proyectando el espacio urbano. La ciudad se dividió en Área Urbana (AU) y Área de Expansión 
Urbana (AEU).  El Área de Expansión Urbana está principalmente destinada a fines de preservación natural, 
protección especial y ocupación urbana de baja densidad, ya que el Área Urbana comprende una parte del 
territorio para ocupación de mediana a alta densidad.  
Las Zonas Residenciales dominan de modo general el territorio, pero dentro de los límites residenciales se 
establecen los centros y los ejes de actividades múltiples. Para cada zona o sector, se listan los usos 
permitidos y tolerados y sus condiciones de ocupación. Es evidente que esto conllevó a la superposición de 
los usos y actividades y en consecuencia, a la coexistencia de varias reglas que se imponen sobre un sólo 
lugar. Porque dentro de una misma zona, las condiciones de ocupación varían de acuerdo con el uso y de 
ese modo, dentro de una misma zona se pueden edificar tipologías con características bastante distintas. 
En este punto, es posible hacer una comparación entre la ordenanza n. 14.511 y la ZONNING RESOLUTION de 
1961 de Nueva York. En la ZONNING RESOLUTION, los límites físicos de cada zona se superponen, tal como 
en la ordenanza de Recife; sin embargo, en la experiencia americana, en general los parámetros adoptados 
son función de las características morfológicas del sitio, independientemente del uso adoptado. La 
consecuencia más clara de la adopción de los parámetros por uso es la configuración de tipologías muy 
distintas unas de las otras en la misma zona, lo que rompe, de hecho, con la idea de ciudad preconizada 
hasta entonces, que persigue una cierta homogeneidad para determinadas zonas de la ciudad, como las 
zonas comerciales fuera de la zona central, que mantienen las mismas características definidas por la 
normativa. 
Lo contrario sucede con las determinaciones normativas de la Ordenanza n. 14.511, como por ejemplo, el 
sector de uso múltiple que comprende una parte del territorio de Paissandú, donde se ubican los Ejes 
Urbanos de la calle Paissandú, y que son permitidos y tolerados usos distintos con condiciones de 
ocupación diferenciadas.[Figura 06] 
 
FIGURA 06 — La calle Paissandú y sus distintas tipologías Fuente: elaboración de los autores. 
Es posible concluir que la adopción de los parámetros vinculados al uso del edificio tiene como 
consecuencia la desvinculación de la arquitectura del edificio a la arquitectura de la ciudad. En otras 
palabras, las normativas de la edificación plasmadas en la Ordenanza n.14.511 configuran tipologías 
edilicias de acuerdo con su función, independientemente de su ubicación dentro del espacio urbano. 
De hecho, a partir de los años 1980, las normativas de la edificación pasan a regular el espacio en el interior 
de la parcela, completamente desvinculado de su medioambiente urbano. Además, la Ordenanza n.14.511 
también prevé mecanismos para ampliar la superficie construida total de la parcela.  
Las reglas previstas en esta Ordenanza empiezan a aplicarse en función del uso de la edificación y en ese 
caso, las tipologías habitacionales asumen un papel preponderante. La tipología del edificio de viviendas 
clasificada en 8 tipos
1
 se desglosa en detalles en las reglas, pero los artificios permitidos para el aumento 
                                            
1
 Los tipos son: H1 –habitación unifamiliar aislada en zona de preservación; H2 –habitación unifamiliar; H3 –habitación unifamiliar 
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de la superficie construida son aplicables casi exclusivamente a la tipología del edificio de viviendas aislado 
de más de 4 pisos –H6.  
La Figura 07 muestra la tipología configurada por las normativas presentes en la Ordenanza n. 14.511.  
 
 
FIGURA 07 — tipología del edificio de viviendas 
(H6). El espacio urbano resultado de la 
aplicación de las normas presentes en la 
Ordenanza n. 14.511 no tiene articulación con 
el interior de las parcelas. Fuente: foto de 
Andrea Camara. 
Las normativas de la edificación, tales como aquellas previstas en la Ordenanza n. 14.511, promueven una 
desarticulación de la estructura morfológica del tejido urbano, pues el volumen construido es resultado de la 
aplicación de los parámetros numéricos directamente relacionados con el ámbito de la parcela. Aliado a 
esto, existe la posibilidad de «remembrar», reagrupación, de dos o más parcelas, lo que repercute no 
apenas en la forma de las edificaciones, sino también en la calidad del espacio urbano. Por ejemplo, la 
alteración del tejido urbano por la agregación de parcelas altera la relación de proporción entre la calle y la 
edificación, ya que la agregación de parcelas posibilita la construcción de edificios más altos para la misma 
anchura de calle. 
La Figura 08 muestra las manzanas de la calle Guedes Pereira, en el barrio de Parnamirim, que tiene su 
tejido urbano alterado durante la década de 1990 con agregaciones de algunas parcelas para tornar factible 
la construcción de edificios con mayor superficie construida
2
.  
                                                                                                                                               
habitación multifamiliar aislada de más de 4 pisos; H7 –habitación multifamiliar conjunto hasta 4 pisos; H8 –habitación multifamiliar 
conjunto de más de 4 pisos.   
2
 Las alteraciones se realizan durante la década de 1990, cuando desde 1989 están en vigor las normativas previstas en la Ley 
15.199/89, que intentan preservar el paisaje de la ZR-3 (barrios de Casa Forte, Poço da Panela, Monteiro y Apipucos). Esta Ley divide 
el territorio de la ZR-3 en dos sectores instituyendo alturas de 18m (6 pisos) para el sector 1 y de 42m (16 pisos) para el sector 2, como 
también, coeficientes menores, mientras se exige una mayor área de suelo natural con obligación de que 2/3 del retranqueo frontal sea 
tratado con vegetación natural. Pero la principal restricción de esa normativa es la restricción de la alteración en la parcelación. En el 
caso del sector 1, no se permite ningún tipo de alteración. El “congelamiento” de esas zonas provoca mayor procura por terrenos en los 
barrios vecinos, en los cuales aún están en vigor las normativas de la Ley 14.511. La calle Guedes Pereira es un caso representativo 
de dicho proceso.    
  
FIGURA 08 — Parcelario de la Calle Guedes Pereira hasta 1990. La textura en gris señala las 
parcelas que fueron alteradas. El rojo señala las edificaciones que han sido sustituidas por 
edificios verticales. Fuente: elaboración de los autores 
También es evidente que la alteración de la parcelación para la construcción de edificios de viviendas ha 
provocado una brutal alteración de la proporción entre los nuevos edificios y la escala de la calle. Si en el 
pasado la altura de las edificaciones está vinculada a la anchura de la calle, ahora, una edificación de 20 
pisos puede ser construida en cualquier calle, independientemente de su anchura
3
.  
Las Figuras 09 y 10 muestran la alteración en el perfil de la calle en función del reemplazo de las tipologías.  
 
FIGURA 09 — Relación entre la calle y la edificación, en la cual prevalecen las viviendas 
unifamiliares. Existe una mayor interface entre el espacio privado y el espacio público. Fuente: 
elaboración de los autores 
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 Actualmente, la Ley 16.719 de 2001 determina para 12 barrios de la ciudad alturas máximas en función de la anchura de la calle. Los 
agrupamientos de parcelas siguen permitidos, pero en caso de que sucedan, disminuye la altura máxima permitida. 
 FIGURA 10 — Relación de proporción entre la calle y la edificación, después de la alteración por 
agrupamientos de terrenos, lo que permite el reemplazo de tipología de la vivienda unifamiliar 
por edificios de viviendas, más altos. Fuente: elaboración de los autores 
La Figura 11 retrata dos momentos de una típica calle que ha sufrido esa transformación. 
 
  
FIGURA 11 — Vista de una calle típica (Guedes Pereira en el barrio de Parnamirim) con las 
residencias unifamiliares y con los edificios en altura según las reglas de la ordenanza n. 
14511.   
Si de un lado las normativas previstas en la Ordenanza n. 14.511 promueven la tipología del edificio vertical, 
del otro lado, instituyen las zonas especiales de preservación, que restringen la altura de los edificios en las 
cercanías de los sitios históricos y culturales, lo que de hecho aporta definitivamente a la consciencia del 
tratamiento diferenciado en las zonas de alcance del patrimonio edificado. 
De cualquier modo, está claro que las reglas de construcción de la ciudad impuestas por las nuevas 
ordenanzas promueven la desarticulación entre la morfología urbana y la arquitectura del edificio. La 
Ordenanza n. 14.511 abandona la experiencia de rediseño de las manzanas en la zona central de la ciudad, 
que ha sido implantada desde la década de 1950, y desvincula la intención plástica del ideario moderno de 
la normativa de la edificación, pasando a promover apenas una tipología que asegura ganancias de 
superficie edificable. 
Esa lógica sigue por todo final del siglo XX hasta la primera década del siglo XXI, cuando en el intento de 
recuperar la articulación del espacio libre/público y el espacio construido/privado, se estructura la 
Ordenanza 16.719 de marzo de 2001 (que es aplicable sólo en 12 barrios de la ciudad) y posteriormente en 
la n
º
 17.511- Plano Diretor, de diciembre de 2008. Sin embargo, a respecto de la articulación entre los 
espacios público y privado, ambas Ordenanzas definirán sólo características físicas de las interfaces de la 
parcela. Como por ejemplo, la substitución de una parte de los muros por rejas que permiten la 




FIGURA 12 — El límite de las parcelas según las reglas de la ordenanza de 1996. El cambio de los muros por barras 
de aluminio, pero la tipología sigue siendo el edificio de viviendas con las primeras plantas sólo para 
aparcamientos de vehículos.  
 
3. LA FACHADA URBANA DE LOS EDIFICIOS 
La tipología introducida por la ordenanza de 1953 está claramente asociada al modelo preconizado por el 
Movimiento Moderno, principalmente por la adopción del pilotis y el edificio en altura liberando espacio de 
ocupación. 
En el caso de Boa Viagem, donde no existe variación de la geometría de las parcelas, la ordenanza 
organiza el territorio parcela a parcela componiendo, sin embargo, un paisaje que no presenta ruptura. Al 
contrario, el incentivo a la adopción de pilotis dejando la planta baja casi sin ocupación —el piso planta baja 
en estas condiciones no entra en el cálculo de retranqueo ni se cuenta como superficie construida— junto 
con las condiciones morfológicas de la avenida Beira-Mar —parcelas con un mismo tamaño y forma— 
brindan un carácter único al paisaje resultante. 
Es evidente que los recursos tecnológicos permiten la adopción de la estructura independiente que 
revoluciona el diseño plástico de las edificaciones. Aún así, el simple hecho de dicho «abono» hace con que 
todos los proyectos aprobados a partir de 1953 hasta fines de los años 1970 adopten uso de planta baja 
vacía. Las Figuras 13 y 14 retratan las tipologías predominantes antes y tras la ordenanza de 1953. 
  
  
FIGURA 13— la fachada urbana de Boa Viagem resultante de la tipología contenida en la ordenanza de 1936. 




FIGURA 14 — la fachada urbana de Boa Viagem resultante de la tipología contenida en la 
ordenanza de 1953-61. Fuente: Diario de Pernambuco 
La fachada urbana de dicha tipología era un espacio transparente y permeable visualmente, y al repetirse 
los edificios parcela a parcela, el resultado era de un gran espacio abierto e articulado visualmente. Sin 
embargo, la permeabilidad física todavía no era posible. 
Para el centro de la ciudad —zonas comerciales y residenciales— se adoptan estrategias de reparcelación 
de las manzanas, “visando o seu uso racional através de planos de natureza técnica que projetassem seu 
aproveitamento sob o ponto de vista econômico e a sua conveniência em face ao bem estar coletivo”.  
Esta estrategia de reparcelación de las manzanas define con mucha claridad la intención del grupo de 
cambiar el paisaje de la ciudad. Hasta aquél año, los rasgos de la ciudad, a pesar de constituirse por 
principios del urbanismo moderno, aún no han incorporado la tipología del edificio del Movimiento Moderno; 
esta es claramente la directriz proyectual del grupo que conforma la comisión. 
También el hecho de adoptar como estrategia la reparcelación de las manzanas parece un eco de las 
palabras de Le CORBUSIER de 20 años atrás: reagrupamiento del suelo para permitir la utilización racional 
del mismo, buscando el bienestar colectivo. El hecho de que el grupo adopta, en cierta medida, el concepto 
de la tabula rasa
4
 difundido en los CIAM por arquitectos como Le CORBUSIER, GROPIUS y E. MAY, entre 
otros, no es una novedad propiamente dicha. Los proyectos de remodelación —reforma del barrio portuario, 
remodelación del barrio de Santo Antonio— utilizan la idea de reconstrucción del tejido urbano. En Recife 
ese concepto ya se adopta desde inicios del siglo XX. Sin embargo, por vez primera también se produce un 
intento de adopción de una nueva tipología —la tipología preconizada por el pensamiento moderno. 
  
FIGURA 15 — La galería cubierta que unía la avenida Conde da Boa Vista a la calle Princesa 
Isabel fue prevista por la ordenanza de 1919. Los arquitectos modernos la incorporan para 
los proyectos de los bloques para las manzanas de Boa Vista. Galerías cubiertas sobre la 
calle Imperatriz. Para las calles estrechas el retranqueo de la planta baja aumenta la 
anchura de las aceras. Fuente: elaboración de los autores 
Las galerías cubiertas siguen siendo utilizadas para articular los espacios libres y construidos del barrio de 
Boa Vista. Sin embargo, la utilización de esta tipología trae asimismo una ventaja para las calles más 
estrechas porque el retranqueo de la planta baja aumenta la anchura de las aceras configurando una 
notable calidad al espacio urbano de dichas áreas; calidad urbana que sigue la tradición de la construcción 
del espacio público a partir de la volumetría del bloque. 
Mientras los Planes de Manzana para el barrio de Boa Vista constituyen proyectos urbanísticos especiales 
elaborados para sitios específicos en el área central de la ciudad, hubo intentos de adoptar dichos Planes 
como instrumentos genéricos para la reglamentación urbanística. Así, la ordenanza de 1961 —Código de 
Urbanismo e Obras, que incorpora la ordenanza de 1953— intenta escribir el texto normativo a partir de los 
diseños en los planes elaborados para Boa Vista. Entonces, para las manzanas sin reparcelación de la zona 
central, las reglas determinan las alturas de los edificios en función de la anchura de la calle, idea 
proveniente de la ordenanza de 1919. Se establecen reglas que condicionan la ocupación de la manzana, 
incluso cuando no había un plan elaborado por el ayuntamiento. La Figura 16 muestra los dibujos 
contenidos en el anexo de la Ordenanza de 1961, en la cual se plantean las reglas para el proyecto del 
edificio cuando no existe un plan. 
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 KOOP (1990, p.125). El principio de la tabula rasa se plantea por Le Corbusier en su viaje a la antigua Unión Soviética, que sufría una 
reforma social y aplicaba el concepto de demolición sin contestación del tejido urbano existente de la ciudad, buscando el bienestar 
social del hombre moderno. 
 FIGURA 16 — Esquema gráfico para la determinación de la tipología de las edificaciones ubicadas 
en las manzanas donde no existe un Plan. Fuente: Código de Urbanismo e obras 
Estas reglas determinan directamente la altura de las edificaciones con o sin galerías cubiertas y con o sin 
el entresuelo de la planta baja. También determinan las distancias mínimas y máximas de las columnas de 
las galerías, que garantizan una imagen más controlada de dichas áreas. En cambio, las incompatibilidades 
entre los objetivos de un instrumento urbanístico de aplicación local y naturaleza específica (como un plan 
de manzana basado en diseños), y un instrumento de aplicación genérica y naturaleza normativa (como las 
ordenanzas basadas en parámetros cuantitativos), dificultan la continuidad de dicha práctica. 
Eventualmente, la concreción de los dos objetivos previstos por los planes elaborados para Boa Vista se 
dificulta también por divergencias entre los Planes y otras ordenanzas urbanísticas formuladas por el propio 
Poder Público. 
De cualquier modo, la práctica de esos planes, prevista en las ordenanzas de 1953 y 1961, al mismo tiempo 
en que pone de relieve la arquitectura del ideario moderno, promueve la articulación del espacio urbano con 
una práctica de la primera década del siglo XX: la galería cubierta a través del retranqueo del primer piso, 
creando un espacio urbano moderno y tradicional. La tipología de los edificios galería estructuraba la 
fachada urbana permeable física y visualmente con aceras más largas y protegidas del sol. 
 
FIGURA 17 — la fachada urbana resultante de la tipología del Edificio galería en el 
barrio de Boa Vista. Fuente: foto de Maria de Lourdes Nóbrega 
 
A partir de la década de 1990 hasta los primeros años del siglo XXI, la tipología predominante era el edificio 
de viviendas con las plantas de aparcamientos al límite de la parcela. El resultado era una fachada urbana 
“sin ojos”: lo que le resta a las calles son los muros.  
 
   
   
FIGURA 18: la fachada urbana resultante de la tipología contenida en las ordenanzas de 1983-1996. Fuente: foto de 
los autores 
 
En un recorrido a través de las ordenanzas del siglo XX hasta los años sesenta, el proyecto del espacio 
urbano se concreta por la articulación entre los espacios libres y construidos y parte del principio de regular 
el volumen del edificio en la parcela. Evoluciona de una simple regulación de objetos arquitectónicos en las 
fachadas, a reglas más complejas de composición del edificio articulado a la calle. A partir de los años de 
1980 hasta los primeros del siglo XXI, se efectúa una ruptura a través de la introducción del edificio más alto 
sobre plantas de aparcamientos de vehículos, que deshacen la articulación del edificio con la calle. La 
fachada urbana de dicha tipología son sólo muros. Resultando un ambiente urbano que no es atractivo ni 
confortable, ni tampoco seguro. 
 
   
FIGURA 19 — la fachada urbana resultante de 3 normativas: 1936, 1953 y 1996. Fuente: foto de los autores 
 
4. CONCLUSIÓN: EL ABORDAJE METODOLÓGICO 
En su libro “Muerte y vida en las grandes ciudades norteamericanas”, Jane JACOBS recalca la importancia 
vital de permitir una permeabilidad visual entre espacios públicos y privados. Según JACOBS, las 
actividades existentes en el interior de las edificaciones y sus usuarios se presentan como “ojos de la calle”. 
En otras palabras, la posibilidad de observar el espacio exterior o de ser observado por ocupantes del 
espacio privado, torna posible la vigilancia social necesaria para el buen desempeño de las funciones 
urbanas. En este sentido, se evidencia la función de agregación y dinamización que poseen las calles, 
principalmente aquellas ubicadas en zonas cuya mezcla de usos permite la utilización de tales espacios 
ininterrumpidamente. Además de recomendar la permeabilidad visual público-privada, JACOBS también 
defiende que “as calçadas devem ser utilizadas sem parar: é a única maneira de aumentar o número de 
olhos presentes na rua e de atrair os olhares que se encontram no interior dos edifícios” 
5
. 
Percibimos en el caso de Recife, que las normativas hasta mediados del siglo XX privilegian tal articulación 
entre espacio privado y público, estableciendo una permeabilidad principalmente visual y física, lo que 
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 In CHOAY, Françoise. L’urbanisme, utopies et réalités: une anthologie. Paris: Seuil, 1965. p.368. 
diseña un espacio urbano más atractivo y seguro. A partir de la década de 1980, las normativas se vuelcan 
hacia un mono funcionalismo y terminan enfocando la tipología del uso y en los parámetros matemáticos. El 
resultado fue la configuración de espacios urbanos “ciegos”, poco atractivos e inseguros (ver figura 19). Y 
son resultados directos de una ordenanza urbanística.  
La presente investigación no está del todo concluida. Sin embargo, hasta aquí se puede revelar que algunos 
hechos que pueden apuntar hacia un espacio urbano atractivo, confortable y seguro, están vinculados a las 
características del edificio, tales como su tipología, su uso y las características físicas de la interface, 
definidos a través de normativa. Pero, ¿cuál es la característica de la morfología del espacio público que 
estas normativas configuran? ¿Qué características morfológicas distinguen o no estos espacios? ¿Hasta 
qué punto estas regulaciones ayudaron en la formación de espacios urbanos atractivos, cómodos y 
seguros? 
Estas son algunas de las preguntas que aún se deben contestar. 
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